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主要

特点

标的大

周期长

行政法

规制

不确定

性

违法行

为

专业性

惯例

一、建设工程施工合同

法律；标准；
变更

挂靠；转包；
串标；伪造
印章



主要

特点

国有投资

工期紧

质量要求

高

项目类型

多

有的管理

力量不足

二、高校基建项目

土建；机电；
智能化；网络；
照明；装修；
园林；修缮



合法

性

项目合

法性

主体资

格

签订程

序

施工程

序

验收程

序

结算程

序

三、基建施工合同风险概览

规证

施工许可证

强制招
标范围

《教育部关
于加强直属
高校建设工
程管理审计
的意见》

资质
挂靠
转包

未经验
收使用



审批（直属高校）

校园规划

项目建议书

可行性研究报告

初步设计及概算

超过10%需申请调整

备案（直属高校）

校园规划

项目备案

规划、用地、环评、节能
审查、招标等建设手续

5年内开工

三、基建施工合同风险概览

3年内开工



造价

控制

法律

标准
价格

形式

设计

深度

不平

衡报

价变更

估价

洽商

签证

索赔

结算

三、基建施工合同风险概览

单价
总价

招标图纸
设计阶段

默示时限

默示时限

表见代理

默示时限
审计

工期



质量

安全

主体

赶工

不合理

低价

甲供验收

保修

承包人

管理

三、基建施工合同风险概览

偷工减料

项目经理
劳务分包
设备租赁

不合格

挂靠；转包
违法分包

未验收使用

通知



工期

项目

合法

性 设计

深度

工程

量增

加

施工

条件

施工

许可

工程

款支

付

不合

理低

价

承包

人管

理

安全

事故

三、基建施工合同风险概览

三通一平
作业面
甲供材

超概算

停工
争议

停工

降效；停工

设计变更



合同

终止

价格

因素

质量

因素

安全

因素

工期

因素

三、基建施工合同风险概览



外部

风险

法律

标准

规范

不可

抗力

主体

资格
承包人

管理

承包人

信誉

正常

变更

安全

事故

三、基建施工合同风险概览

资质
挂靠
转包



内部

风险

项目合

法性 设计

深度

价格形

式

不合理

低价

签订程

序

施工

许可

赶工
甲方

违约

表见代

理

默示

时限

验收程

序

审计程

序

保修通

知

三、基建施工合同风险概览



计委3号令

 第七条

 (一) 施工单项合同估算价在

200万元人民币以上的；

 (四) 单项合同估算价低于第

(一) 项规定的标准，但项目

总投资额在3000万元人民币以

上的。

北京市规定

 第八条

 施工单项合同估算价在200万元人
民币以上或者建筑面积在2000平
方米以上的;

 (四)单项合同估算价低于200万元，
但符合下列标准之一的：

 2、全部或者部分使用政府投资或
者国家融资的项目中，政府投资
或者国家融资金额在100万元人民
币以上的。

四、关于强制招标的范围



计委3号令

 第七条

 (一) 施工单项合同估算价在

200万元人民币以上的；

 (四) 单项合同估算价低于第

(一) 项规定的标准，但项目

总投资额在3000万元人民币以

上的。

青海省规定

 第三条

 (一)单项施工合同估算价在100万
元人民币以上的；

 (四)单项合同估算价低于(一)
项规定标准，但项目总投资额在
1000万元人民币以上的。

四、关于强制招标的范围



计委3号令

 第七条

 (一) 施工单项合同估算价在

200万元人民币以上的；

 (四) 单项合同估算价低于第

(一) 项规定的标准，但项目

总投资额在3000万元人民币

以上的。

江苏省规定

 第八条

 (二)施工单项合同估算价在100万元人
民币以上或者建筑面积在2000平方米
以上的；

 (四)单项合同估算价低于100万元，但
符合下列标准之一的：

 1、总投资额在2000万元人民币以上的；

 2、总投资中使用财政预算资金、纳入
财政管理的各种政府性专项建设基金
或者行政事业性收费资金、国家融资
的金额在100万元人民币以上的。

四、关于强制招标的范围



四、关于强制招标的范围

计委3号令

地方政府规定



四、关于强制招标的范围

招标投标法

计委3号令

地方政府规定

授 权



四、关于强制招标的范围

招标投
标法

• 第三条 前款所列项目的具体范围和规模标准，由国务院
发展计划部门会同国务院有关部门制订，报国务院批准。

计委3号
令

• 省、自治区、直辖市人民政府根据实际情况，可以规定本
地区必须进行招标的具体范围和规模标准，但不得缩小本
规定确定的必须进行招标的范围。

地方政
府规定

• 各自规定。甚至授权各区制定招标范围。



四、关于强制招标的范围

效力 效力



四、关于强制招标的范围

《工程建设

项目招标范

围和规模标

准规定》

（修订）

（送审稿）

• 第十一条 国家发展和改革委员会可以

根据实际需要，会同国务院有关部门对

本规定确定的必须进行招标的具体范围

和规模标准进行部分调整，报国务院批

准后公布施行。各地方人民政府和国务

院其他部门不得另行制定必须进行招标

的具体范围和规模标准。



五、关于黑白合同问题

施工合同

司法解释

• 第二十一条 当事人就同一

建设工程另行订立的建设工

程施工合同与经过备案的中

标合同实质性内容不一致的，

应当以备案的中标合同作为

结算工程价款的根据。



五、关于黑白合同问题

中标合同

 《招标投标法》第
46条

 招标人和中标人按
照招标文件和投标
文件订立的合同

备案合同

 存案以备查考

 在政府有关部门备案
的合同

 行政管理措施



五、关于黑白合同问题

实质性内容

（主流）

 工程内容

 工程价款

 质量标准

 工期

实质性内容

（非主流）

 支付方式？

 对当事人权利义务产生
实质性影响的，或者说
可能对招投标的公平、
公正产生影响的内容均
应当纳入其中



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

综合
单价

• 设计深度

• 工程量清单的准确性、完整性

固定
总价

• 总价是否成立

•价格的可行性

可调
价

• 可控性差



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

• 只是确定管理费和利润占直接费

用的百分比，无法进行成本控制，

易导致投资失控。

费率招标

• 综合单价/固定总价

• 施工图阶段
工程量清单

• 综合单价/固定总价

•方案阶段/初步设计阶段
模拟清单



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

（二）招标阶段的影响



六、工程造价的控制

初步设计阶段

建筑

• 主要结构和构

造部件位置、

尺寸和做法；

• 构造、节点详

图；

• 各处材料及做

法、室内装修

做法

结构

• 基础及主要构

件截面尺寸；

• 配筋；

• 主要结构材料

说明

施工图设计阶段

建筑

• 主要结构和

构造部件剖

面；

• 根据需要绘

制节点详图；

• 简述外立面，

层面及内部

装修材料

结构

• 基础及主要

构件截面尺

寸；

• 主要结构材

料说明



六、工程造价的控制

错漏项的影响

• 设计变更

• 工程量变化

• 超概算

项目特征、数
量发生变化、
项目缺项

• 重新审批

•工期

• 索赔

超概算



六、工程造价的控制

工程量变化对综合单价的影响

• 《工程量清单计价规范》
第9.6.2条：当工程量增加
15%以上时，增加部分综合
单价调低；当工程量减少
15%以上时，减少后剩余部
分综合单价调高。

综合单价不变，
工程量增加，承
包人单位工程量
的利润率提高，

反之减少。



六、工程造价的控制

工程量变化对措施项目费的影响

• 安全文明施工费夜间施

工增加费、二次搬运费、

冬雨季施工增加费、已

完工程及设备保护费。

工程量变化导致

定额人工费、定

额机械费变化。

因此，措施项目

费受到影响。



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

• 施工图阶段

• 清单准确性—编制单位的选择
设计深度

•类似项目的内容与技术指标

•尽量深化设计图纸

不完备图纸招

标的条件

• 施工图完成后，以新清单代替招标清单。

• 工程量变化可以按照变更处理。《工程
量清单计价规范》第9.3.1条。

• 对于漏项，可按第9.3.1条规定的报价浮
动率和信息价来计算。

替换不准确的

工程量清单



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

• 权限控制；表见代理签证变更

• 与合同冲突；设计变更；单价；措施费；
总包服务费„„

月报表审核

•示范文本10.4.2 变更估价程序变更

• 示范文本19.2对承包人索赔的处理索赔期间

• 内审机构；外聘中介跟踪审计



六、工程造价的控制

• 发包人应在承包人提交变更估价

申请后14天内审批完毕。发包人

逾期未完成审批或未提出异议的，

视为认可承包人提交的变更估价

申请。

10.4.2 变更估

价程序

• 发包人应在监理人收到索赔报告或有关

索赔的进一步证明材料后的28天内，由

监理人向承包人出具经发包人签认的索

赔处理结果。发包人逾期答复的，则视

为认可承包人的索赔要求。

19.2 对承包

人索赔的处理



六、工程造价的控制



六、工程造价的控制

• 14.2 竣工结算审核

• 发包人在收到承包人提交竣工结算申请
书后28天内未完成审批且未提出异议的，
视为发包人认可承包人提交的竣工结算
申请单。

默示条款

• 明确甲方需经内部审计程序审计条款



七、工程竣工与验收

不交竣工
资料

工程竣工资料

是否影响验收

未经验收使用

工程档案资料
不影响房屋所有

权登记；不具有

对等性

工程竣工验
收备案

房屋所有权初始登

记，应当提交竣工

验收备案的证明



七、工程竣工与验收

《北京高院解答》“发包人以承包人未移交工程竣工

资料为由拒绝支付工程款的，不予支持，但合同另有

约定的除外。”

合同约定工程竣工验收合格后支付工程款的，承包人

不提交工程竣工资料导致工程无法验收，发包人则可

以不支付工程款。



七、工程竣工与验收

未经
验收
擅自
使用

• 《施工合同司法解释》第十三条：
“建设工程未经竣工验收，发包人
擅自使用后，又以使用部分质量不
符合约定为由主张权利的，不予支
持;但是承包人应当在建设工程的
合理使用寿命内对地基基础工程和
主体结构质量承担民事责任。”



八、工程使用与保修

• 通知义务

•承包人自行维修
保修事项

•瑕疵担保：合理使用期；特殊的
违约责任

• 保修：保修期；保修责任

瑕疵担保

与保修

• 保修期

•合理使用期限

保修责任与

侵权责任



现实问题：难管

理论结果：可控

内部

风险

内控VS目标



立志用功，如种树然。方其根芽，犹未有干；及其有干，
尚未有枝；枝而后叶，叶而后花实。初种根时，只管栽培
灌溉。勿作枝想，勿作叶想，勿作花想，勿作实想。悬想
何益？但不忘栽培之功，怕没有枝叶花实？

电话：13910723901
Email：yinli.gao@caianlaw.com             

gaoyinli70@126.com

高印立

谢谢！
THANK YOU FOR YOUR ATTENTION


